et

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 4 %
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsaga R EC :

Eléterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. .. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. oktéber 29-ei iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL. keriilet, Somogyi Béla u. 20. szam alatti, utcai bejaratu,
foldszinti, nem lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasira

Eloterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. Novéaczki Eleondra vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette: Nagy Laszlo referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattGbbség sziikséges.

Melléklet: ~ Ertékbecslés
Ertékbecslés aktualizalasa

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

L. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Somogyi Béla u. 20. szam alatti 36423/0/A/1 helyrajzi
szamu tulajdoni lapon, 23 m? alapteriiletii, {ires, utcai bejarati, foldszinti, nem lakés céljara szolgald
helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

Az ingatlan 0nallo utcai bejarattal rendelkezik. A helyiség iizlettérre és vizesblokkra osztott. A
belmagassaga 3,20 méter. A gaz kivételével minden kézmii rendelkezésre all. A bejarati ajto és a
portalablak faszerkezetii, fémredonnyel védett, gyenge-kozepes allapoti. A belsé ajtd faszerkezeti,
kozepes allapotu. A padozat beton, jarolapokkal burkolt, kézepes allapoti. A falak vakoltak, festettek,
csempézettek, vizesedés miatt vakolatlevalas lathato. A hasznélati meleg-vizet elektromos vizmelegitd
adja. Az ingatlan Gsszességében kozepes miiszaki allapotu.

A fenti helyiség 2015. februar 16. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokaba.

A helyiséget magaban foglald épiiletben Gsszesen 33 db albetét talalhatd. Ebbol Gnkormanyzati
tulajdonu 2 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok
listajan.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeldlésérdl és a teriileten a rehabilitacié megvaldsitasarol szolo

32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglal6 épiilet HVT III.
teriiletre esik, a Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

A Telefon-Mester Bt. (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 21. fszt..; cégjegyzékszam: 01 06 793203;
addoszam: 26284677-1-42, képviseli: Mozsik Sandor) 2020. szeptember 2. napjan bérbevételi kérelmet
nyujtott be a fent ismertetett helyiségre hiradastechnikai, szamitastechnikai, cikkek javitasa, iroda
céljara. A kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett, 47.500,- Ft/hé + AFA Osszegben.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2019. oktober 17. napjan készitett, Bartfai Liszlo
fliggetlen szakért6 altal 2019. november 7. napjan jovahagyott és 2020. oktober 13. napjan aktualizalt
értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 16.040.000,- Ft (697.391,- Ft/m?). A helyiség bérleti
dija a forgalmi érték 100%-anak figyelembevételével, a hiradastechnikai, szamitastechnikai, cikkek
javitdsa, iroda tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzéval szamitva 80.200,- Ft/hé + AFA.

Az lires, legalabb 24 honapja, nem hasznositott, netté 25M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén a
vonatkozd képviselo-testiileti hatédrozatban foglaltak szorzok alkalmazanddk azzal, hogy a bérleti dij
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onkormanyzati érdekbdl legfeljebb 50 %-kal csokkenthetd. Az igy szamitott bérleti dij 40.100,- Ft/hé
+ AFA.

Az Onkorményzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozdan 4.805,- Ft/ho.

Javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasat a Telefon-Mester Bt. (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 21.
fszt..; cégjegyzékszam: 01 06 793203; addszam: 26284677-1-42, képviseli: Mozsik Sandor) részére
hiraddstechnikai, szdmitastechnikai, cikkek javitdasa, és irodai tevékenység céljara, hatarozatlan
idore, 30 napos felmondasi id6 kikotésevel, 47.500,- Ft/ho + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen, 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld ovadék megfizetésének, és az
egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérl6 altali elkészitésének kotelezettsége mellett.
Azért javasoljuk a bérleti dij ajanlat elfogadasat, mert a helyiség 2015. 6ta liresen all. Az ingatlan.com
oldalon Gsszehasonlithaté ajanlat nem talalhato.

IL. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz bérbeadoi dontés sziikséges, amely dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag
jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatdasa

A bérbeadésbol befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt jelentene. A helyiség mieldbbi bérbeadasaval a bérld
gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol €s szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadasként tovabbra is az Onkorményzatot
terheli a fenntartasa, amelynek fedezetét mas forrasbol kell biztositani, és a helyiség allaga romlik. A
hatarozati javaslat elfogadasa kedvezden befolyasolja az Onkorményzat 2020. évi bérleti dij
eloiranyzatot. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kdrnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo
1993. évi LXXVIIL. térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
allapodnak meg.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl szold Budapest Fovaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (XI. 06.) énkorményzati rendelet 7.
melléklet 4.1.1. alpontja, valamint az Onkorméanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgald
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz616 35/2013. (VI. 20.) 6nkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviselo-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben
meghatarozott feladat- és hataskor megosztas szerint — 6nkormanyzati bérbeadoi dontésre a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérlo
kivalasztasa soran kell megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan
kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezé bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviselo-
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezo bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerz6dés megkotését megelézden
koteles a bérbeadonak 3 havi brutté bérleti dijnak megfelelé dsszeget ovadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzodés megkotését kovetden kozjegyzd elott egyoldaln
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviselo-testiilet 218/2013. (VL. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviselo-testiilet
mas hatérozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatarozésa, hiradastechnikai, szamitastechnikai, cikkek javitasa, és irodai tevékenységek
esetében 6%.



A Kt. hatarozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitdsanal nem lehet figyelembe venni azt
az idotartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhatd helyiségek listajan.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy a helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjen.

Hatdrozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga .../2020. (X.29.) szamu hatarozata

a Somogyi Béla u. 20. szam alatti iires, utcai bejarati, foldszinti, nem lakas céljara szolgalé
helyiség bérbeaddsardl

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ugy dont, hogy

1. hozzdjarul a Budapest VIII. Kkeriilet, Somogyi Béla u. 20. szam alatti 36423/0/A/1 helyrajzi
szam tulajdoni lapon, 23 m? alapteriiletii, iires, utcai bejarati, foldszinti nem lakés céljara szolgalo
helyiség bérbeadasahoz a Telefon-Mester Bt. (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 21. fszt..:
cégjegyzékszam: 01 06 793203; adoszam: 26284677-1-42, képviseli: Mozsik Sandor) részére
hiraddstechnikai, szamitdstechnikai, cikkek javitisa, és irodai tevékenység céljara,
hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével, 47.500,- Ft/hé + AFA bérleti dij, valamint
koziizemi é€s kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

2. felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatérozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkotésére, amelynek feltétele, hogy
az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakéds céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) énkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
bruttd bérleti dijnak megfeleld ovadék megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leend6 bérlo.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarido: az 1.) pont esetében oktéber 29., a 2.) pont esetében 2020. november 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakosséag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetotablan honlapon

Budapest, 2020. oktober 19.
Jbho At lusa

Noviczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: NAGY LASZLO REFERENS /H ﬁ)

PENZUGY!1 FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS!
: (
J0GI KONTROLL: 4% % b~

TORVENYBSSEGI ELLENORZES:

JO GYTA:
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET - VERES GABOR
JEGYZO TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE







Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Helyiséggazdalkodasi iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

iizlethelyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet '
Somogyi Béla utca 20.
36423/0/A/1

Az eredeti értékbecslés adatai:

I_(észitette:
Ertékbecslo:

Grifton Property Kft.
Toronyi Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Datuma:

697.391,- Ft/m?
16.040.000,- Ft
2019. oktober 17.

Utolso aktualizalas adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsetvarosi Onkormanyzat
iires

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalas érvényessége: | 6 hénap
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: L2122 Ft/m*
Az ingatlan forgalmi értéke: Al 080 foo - B

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

2020 OKT 13,

Budapest 2020, . aaninas

acabie, | ;P
Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zrt.
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GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Somogyi Béla utca 20. fsz. iizlet (Hrsz.: 36423/0/A/1) Property 1
INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIII. ker., Somogyi Béla utca 20. szadm (hrsz.:36423/0/A/1) alatti,
Onkormédnyzati tulajdonii foldszinti iizlethelyiség forgalmi értékérél

Készitette  : Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsio

névjegyzék szdm: 03451/2002
Késziilt : 1 példédnyban
Budapest, 2019. oktober 17.

)

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Somogyi Béla utca 20. fsz. iizlet (Hrsz.: 36423/0/A/1) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIzZO

l]ézsefvérosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdélkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

IAz értékelt ingatlan megnevezése

: iizlethelyiség

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajtoé

: Budapest, VIIL ker. Palota-negyed
: Somogyi Béla utca 20.

Hrsz. : 36423/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL keriileti Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

| ERVENYESSEG : fordul6énaptél szdmitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmi-ellitottsig

Epitési technolégia
Alapteriilet

Belmagassig

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Tarsashéz telkének teriilete

: lizlethelyiség

: féldszint (utcai)

: villany, viz, csatorna
: hagyomanyos, tégla
123 m?

:32m

: 103/10.000

: komfortos

: 823 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

: bsszehasonlit6 és hozam alapi elemzés
: 2019. oktdber 17.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlan likvidacios értéke

: 697.391,-F/m?
: 16.040.000,- Ft
azaz TizenhatmilliG-negyvenezer forint

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad eszmei értéke : 2.100.000,- Ft

azaz Kettomillio-szdzezer forint
: 11.750.000,- Ft

Budapest, 2019.oktéber 17.

Készitette: \\

azaz Tizenegymill%zﬁwenezer forint

...........................................

Toronyi Ferenc

2019 NOV 07 m'f:é{"-f.fji‘.if‘;_.':.‘fL.'{;A.’f'f T Ingatlanforgalmi értékbecslé
%54 5{‘ **-Lfm névjegyzék szam: 03451/2002
Budapest 201 v "-—v;-:.{lu.‘fg-

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@agrifton.hu
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GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Somogyi Béla utca 20. fz. iizlet (Hrsz.: 36423/0/A/1) Property 3

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézse!‘vé,rosi Gazdilkodési Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkoedasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Somogyi Béla
utca 20. szdm alatti, 36423/0/A/1 hrsz-ti foldszinti iizlet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe addsdhoz a forgalmi értékének és likviddcios
értékének a megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékel adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban t6rténd
megéllapitasa. A vonatkozé6 — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsaga dltal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatarozott eljarasokat
kisvetve, az Alléeszkioz Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai titmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapulé
modszert és a hozam alapi modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatidsokban rigzitettek
figyelembevételével, az ott meghatirozottak szerint értendok.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajitossdgaira, tovabbd az ériékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a vizsgdlt lizlethelyiség esetében a piaci
informaciok elemzésére €piilé Gsszehasonlitd modszert, illetve a hozam alapi
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idopontja : 2019. oktéber 16.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. 10.14.)

- tarsashdz alapité okirat (részlet)

- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

ji
H-1139 Budapest, Véci 1it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu ‘
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GRIFTON

Ertékelt ingartan: Bp., VI ker., Somagyi Béla utca 20. fsz. iizler (Hrsz.: 36423/0/A/1) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Somogyi Béla utca 20.

Helyrajzi szam  : 36423/0/A/1

Megnevezése : izlethelyiség

Teriilet : 23 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hényad
Széljegyek T—

Terhek i—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Palota-negyed elnevezésii
vérosrészben, a Somogyi Béla utcaban, a Scheiber Sandor utca és a Blaha Lujza tér kozott
1évé tarsashdz foldszintjén taldlhatd. Kornyezetében tdrsashdzas é€s iizleti, valamint
intézményi céli ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében t6bbnyire
iizlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktirakkal. A tarsashdz és az értékelt ingatlan is
kozmiives. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd villamosokkal, autébuszokkal,
valamint metréval érhet6 el. Személygépkocsival legkonnyebben a Somogyi Béla utca fel6l
kézelitheté meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1920-as évek

Ingatlan tipusa : tdrsashaz

Epitési méd : hagyoményos, tégla, dtlagos allapot
alapozas : tégla savalap

szigetelés : nincs, vagy elavult

tartoszerkezet : tégla szerkezet, dtlagos allapotban
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, dllapota nem ismert
falazat : tégla szerkezet, atlagos allapoti
tetoszerkezet : magas tetd, atlagos allapotd

héjazat : cserépfedés, atlagos dllapotd

kiilso feliiletképzés: képoros vakolat, atlagos allapotd

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyilaszarok : faszerkezetii ajté és portdlablak, fémredénnyel védett; gyenge-kizepes
allapotu

belsd nyilaszarék : faszerkezeti ajtd, kozepes allapoti

padozat, burkolat : beton, jarélapokkal burkolt, kbzepes dllapotban

belso feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, kozepes allapotiak

gépészet, héleaddk: elekiromos vizmelegitd

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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Az ingatlant magédba foglalo lakéépiilet az 1920-as években épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 4 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Somogyi Béla
utcdban, a Scheiber Sandor utca és a Blaha Lujza tér kozott 1évo tarsashdz foldszintjén
talilhaté, az utca fel6l ondlléan megkozelitheté. A vizsgdlt ingatlan iizlettérre és
vizesblokkra osztott. Az iizlettér belmagassaga 3,2 m. A géz kivételével minden kdzmii
adott. A vizesblokkban kialakitott mosogaté, mosd6 €s we van.

A bejarati ajté és portdlablak faszerkezetli, fémredénnyel védett, gyenge-kozepes
allapotiak. A belsé ajté faszerkezetil, kizepes dllapotd. A padozat beton, jarélapokkal
burkolt, kizepes éllapotii. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, vizesedés miatt
vakolatlevalds lathato, kizepes dllapotiak. A haszndlati meleg vizet elektromos
vizmelegité adja. Mas gépészeti berendezést és holead6t nem talaltunk.

Az ingatlan a szemle sordn fires volt.

Az ingatlan Gsszességében kozepes miiszaki dllapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzott alaprajz alapjén, kerekitve
keriiltek meghatarozasra.

helyiségek nett
Helyiség-megnevwezés aldiuertiets, m?
Ingatlan helyiségei \
Uzlc[hclyiség 23,44
Ingatlan Osszesen 23,44
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzott teriilet (mz) 23,44
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 23,00

Az értékmeghatdrozas sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet dsszesen: 23,0 m%.

H-1139 Budapest, Vici 1t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@grifton.hu
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GRIFTON

Property

4. Erték meghatdrozds

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci osszehasonlité médszerrel

Az értékmeghatirozés sordn a Budapest VIIIL keriilet teriiletén 1évo, hagyomanyos szerkezetil épiiletben taldlhato iizlethelyiségek elmiilt egy
évben megvalosult adasvételi adatait vettiik figyelembe.

Megnevezés Az éntékelends Osszehasonlité adatok jellemz6i )
ingatlan jellemzdi
1 2 3 + 5
Az ingatlan funkcidja Uzlet Uzlet Uzlet Uzlet Uzlet Uzlet
Telepiilés Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., V1L ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker.
Utca, hidzszam Somogyi Béla utca 20. Baross utca Brody S. utca Rakoczi ut Somogyi B. urca Vajdahunyad utca
Epiileten beliili elhelyezkedés foldszint foldszint féldszint foldszint foldszint foldszint
Ingatlan hasznos Gsszteriilete 23 71 60 43 101 80
Komfortfokozata komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
Epités éve 1930. 1920 1880 1890 1920 1910
Szerkeze, allapot Tégla, kbzepes allapot tégla, atlagos all. tégla, 16 allapot tégla, 16 allapord tégla, felajitort all. tégla, 16 allapora
Eladisi ar Ft-ban 35 000 000 47 800 000 40 300 000 68 500 000 55 000 000
Eladas ideje 2019 2019 2019 2019 2019
Osszehasonlité adat forrisa Adatbazis Adatbizis Adatbazis Adatbizis Adatbazis
Fajlagos kinalati ar (Ft/ m” 492 958 796 667 937 209 678 218 687 500
Korrekeios tényezdk Szazalékos korrekeio | Szazalékos korrekeid | Szazalékos korrekeio | Szazalékos korrekeid | Szazalékos korrekeid
clhelyezkedés (1) jobb -5% hasonlo 0% jobb -5% hasonlo 0% rosszabb 5%
ingatlan mérete (2) § nagyobb 5% | nagyobb 5% | nagvobb 5% | nagyobb | 10% i nagyobb | 10%
hasznalhatosag (3) hasonlo 0% hasonlo 0% hasonld 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
kizmiivek, komfortossiag (4) [ azonos 0% | azonos 0% [ azonos 0% [ azonos 0% | azonos 0%
miiszaki dllapot (5) hasonlo 0% jobb -5% jobb -5% jobb -5% jobb -5%
ingatlan elhelyezkedése épiileten beliil (6) hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
A praci korrekcid mértéke dsszesen 0% 0% 5% 5% 10%
Korrigdlt fajlagos eladdsi drak (Ft/m ;! ) 492 958 796 667 890 349 712 129 756 250
A figyelembe vett stlyszamok 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigilt siilyozott itlag cladisi dr_(Ft/m) | 729 670
Azingatlan becsiilt piaci forgalmi érléke] 16 780 000 azaz Tizenhatmillio-hétszdznyolcvanezer forint
Azingatlan becsiilt likvidécids értéke 11 750 000 azaz Tizenegymillio-hétszdzotvenezer forint

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hu
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbél szdrmazdé éves bevétel nagysdgit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kbrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 4.774 F/m*hé értéken becsiiltiik meg. A kapacitds kihasznéltsdgot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban éltalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartdsi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellitds koltségeit majd minden esetben a bérlokre terhelik at. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettiik. A kozvetlen t6késités
moédszerénél egyetlen évre vonatkoz6an becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgilt ingatlan esetében 6,0 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

& Hasonlit6 adatok Méret (m?) Bérleti dij Ftho Fﬂm:;::ﬁf" 5
1. Uzlet, féldszint, J6zsef krt. 121 495 000 4091
2. Uzlet, foldszint, Rakoczi (it 73 358 000 4 904
3. Uzlet, foldszint, Stahly utca 44 210 000 4773
4. Uzlet, foldszint, Somogyi B. uica 61 239 000 3918
5. Uzlet, foldszint, Ull6i Gt 50 200 000 4000
Atlag bérleti dij F¥m?/ho6 4 340
méret miatti korrekcio 10%

Korrigalt bérleti dff Fm®/h6 4774
Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek

A bérletileg hasznosithaté teriilet 23

Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hd 109 802

Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 1317 624

Tervezhet6 kihasznaltsag, % _ 75%

Figyelembe vehetd bevétel, Fi 988 218
Kiadasok, Ft
A tulajdonos fenntartasi kdliségei, a bevétel 3 %-a 29 647
Menedzselési kbltségek, a bevétel 3 %-a 29 647
Felljitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 39 529
Kalkulalhato kéliségek 6sszesen, Ft 98 822
Eves iizemi eredmény, Ft 8809 396
Tékésftési rata 6,0%
Tokésitett érték, Ft 14 823 270
Befektetési kiadasok 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 14 323 270
Hozadéki érték kerekitve, Ft 14 320 000
Tokésitési rata becslése: %

Kockazatmentes kamatldab ik
Orszdg kockazat it
Ingatlanpiaci kockazat 2,0
Ingatlan tipus kockazat 0.4

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@agrifton.hu
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i ingatlanra juto foldteriilet értékenek szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozoé telekértéket a piaci adatok alapjéan 4llapitottuk meg.

Teleknagysig (mz) 823
Eszmei hanyadok a tirsashdzban tsszesen 10 000
Albetétre juté eszmei hdnyad 103
Albetétre juté telekhéinyad (m” 8
|Atlagos, fajlagos telekérték (Fym’) 250 000
Az ingatlanhoz tartozé telekhényad

eszmei értéke kerekitve (Ft)

(albetétre juté telekhényad x fajlagos

[le!ekérték) 2 100 000 azaz Kettomillio-szdzezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci dsszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szadmi adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitdsok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsdbol realizdlhat6 drbevételt. A
hozamszémitds azoknak a tulajdoni elényiknek a jelenlegi értékét tiikkrozi, amelyekért egy
befektet6 hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklédése viszont nehezen szamithato ki. Az
elobb emlitett tényezok miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os siilyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci dsszehasonlito Hozam-alapu becsléssel
. moédszerrel szamitott érték, Ft szamitott ériék, Ft
Sulyozas 70% 30%
16 780 000 14 320 000
Elfogadasra javasolt érnték, Ft 16 040 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 20. szim
(36423/0/A/1 hrsz) alatti foldszinti iizlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

16.040.000 Ft-ban,
azaz
Tizenhatmillio-negyvenezer forintban
hatdroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2019. okt6ber 17. \[ [ N

ks Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vdci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hu
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- €s
tehermentes dllapoti tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targydt képezo ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem fliz6dik, az éltala meghatirozott érték semmilyen
osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysdgéval.

Az értékelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és frasbeli
informdciok alapjan készitettiik el. A Megbiz6 az dltala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét €s valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsitott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasdn tilmenéen jogi természetd vizsgilatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasar6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken nilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelésséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsitott adatok és informéciok, melyeket az értékelés sordn
felhaszniltunk, tudomasunk szerint helytidlléak és pontosak, azonban teljes kort
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozédsban
korlatozottnak tekintendé. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak. \

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatdsai alapjdn késziti. Az esetlegesen fenndll6, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsolé tényezOkért az értékeld felelosséget nem villal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszert
haszndlatidhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések €rt€két, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolodé telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés id6pontja 2019. oktéber ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté véltozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megallapitasait, ezért
az értékelés fordulénapjat kovetd 6. hénapon til torténd felhasznédlds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjelolt célra torténd felhasznilasban érvényes.

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hu
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashaz alapito okirat (részlet)
Téarsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép
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Térsashdz alapito oklrat

L.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT (Budapest,
VIII. ker. Baross u. 63-67.), mint az ingatlan tulajdonosa, a Budapest VI1L. ker.
1.724 tulajdoni lapon 36.423 hrsz alatt felvett 823 ” teriletl, a természetben
Budapest VIII. ker. SOMOGYI BELA u. 20. sz. alatli, és a kizdrolagos
wlajdonat képez6 hizingatlant, amelyet Budapest Iézsefvirosi Onkormanyzat
KépviselGiestiilete 495/1993.(X.26,) sz. hatdrozatdval elidegenltésre kijelolt - 2
32/1969.(0X.30.) Konm.sz. rendelet 2. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés
alapjén - a jelen alapitd oluratban, a mellékelt alaprajzokban, tovabba az 1977 évi
11. tvr rendelkezésciben foglaltaknak megfelelBen

tdrsashdzzd
alakitja at

A tarsashaz kiilén tulajdoni 6nalld ingatlanai (albetétei) a kbzds tulajdonba utalt
ingatlanrészekb&l hozzdjuk tartozé tulajdom illetBségpel egyviitt o vevdkkel
megkdini tervezett adasvéleh szerzBdések 1étrejditéig Gnkorminyzat tulajdonban
rmaradnak

il

A KOZOS ES A KULON TULAJDONU INGATLANRESZEK
ELHATAROLASA ES MEGHATAROZASA; VALAMINT EGYES
KULON TULAJDONU INGATLANOKRA NEZVE
ELOVASARLASI JOG MEGALLAPITASA

A ) Knzos ndajdoni ingatlanrészek:
4 wiaydonostarsak osztatlan kézds tulajdondban élinak

[ A telek teljes teriilete (823 m?), az azon lév8 keritéssel és kapuval, 1ovabhi a
beé pitetien reszen Jév( jardikkal és térburkolatokkal.

11 Az alepozas, f&¢ es valaszfalak a kils6 vakolalokkal, valamint azok o helst
vakolamnk #s burkolatok. amelyek k8z6: tulajdonba A Iyisegat
arnal
démek, valamint a fodemcken 16vE feldités és aljzatbeton
tsszeikeret, tetbhéjalas €5 az azokon lévil Rssees felszerelese)

rek, o fuggblecges hang- és heszigetele



(ﬂli)) JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonét képezi az alaprajzon 1- r
e sorszimmal (1.raktér 23,44 m®) jelzett, a Budapest VUL ker. L724/1. tir- ;
sashazi killonlapon felvett 36.423/A/1. hrsz-G, a természetben Budapest VIIL ker. |
Somogyi Béla u. 20. szém alatti 1 helyiségb8l dll6, Gsszesen 23,44 m* alapterileti ‘
utcal tizlethelylség, és a kozds vagyonrészekbdl 103/10.000 tulajdoni részardny.
2) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 2-
¢s sorszammal (2.fizlethelyiség 24,57 m® 2.Gzlethelyiség 11.62 m’) jelzett, a
Budapest VIII. ker. 1.724/2. tirsashdzi kiildnlapon felvett 36.423/A72, hrsz-0, a
természetben Budapest VIIL ker. Somogyi Béla v. 20. szam alalii 2 helyiségb&l
8ll6, bsszesen 36,19 m* alapterileti wtcsl dzlethelytség, és a kozos
vagyonrészekb8l 160/10.000 tulajdoni részardny. ,

3.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdondt képezi az alaprajzon 3-
as sorszimmal (3-el8szoba 2,78 m® 3.szoba 20,50 m® l.kamra 1,34 m’
3 kozlekedd 1,04 m? 3. konyha 4,45 m* 3.fird8szoba 4,48 m?) jelzett, a Budapest
VIl  ker. 1.72473. tirsashdzi kilonlapon felvent 36.423/A3. hrsz-6, 2
termeszetben Budapest VIII. ker. Somogyi Béla u. 20. szim fsz1. | alatu 1
szobds, dsszesen 34,59 m* alapteriiletd orokiakés, és a kdzos vagyonrészekbél
152/10.000 tulajdom részarény.

4) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdondt képezi az alaprajzon 4
es sorszammal (4.konyha 8,84 m* 4.szoba 16,75 m* 4.flird8szoba 5,67 m? 4 WC

1,07 m? 4tirold 2,25 m®) jelzett, a Budapest VIII. ker. 1.724/4. tirsashazi
kilénlapon felvett 36.423/A/4. brsz-i, a természetben Budapest VIII. ker, )
Somogyi Béla u. 20. szdm fszt 1/A. alatd 1 szobds, Ssszesen 32,33 m’
alapteriileti oroklakas, és a kozds vagyonrészekbdl 143/10.000 tulajdoni
részarany.

5.) A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdonat képezi 2z alaprajzon S-
bs sorszdmmal (5 el8szoba 3,91 m* 5.konyha 6,83 m* 5.szoba 13,22 m?) jelzett, a
Budapest VIII. ker. 1.724/5. tirsashézi kiilonlapon felvett 36.423/A/5. hrsz-(, &
természetben Budapest VITI. ker Somogyi Béla v 20. szdm fszt 1/B. alaty 1
szobds, Osszesen 23,96 m? alaplerileti oroklakas, és a kdzds vagyonreszekbd!
106/10.000 tulajdoni részariny

6) A JOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT tulajdonat képezi az alaprajzon 6-
0s sorszammal (6.elBs20ba 8,81 m? 6.szoba 23,50 m? 6 szoba 19,60 m* 6 konyha
5,47 m* 6.fiirdGszoba 6,64 m? 6.kamra 2,85 m? 6.WC 1,77 m?} jelzelt, a Budapest
VII. ker 1.724/6. trsashézi kiildnlapon fclvett 36.423/A/6. hrsz-0, a
természetben Budapest VII. ker Somogyi Béla v 20 szdm fszt 2. alath 2
szobds, Osszesen 71,7 m® alapterilletd Sroklakéds, ¢és a kozos vagyounrészekbl
316/10.000 rulajdoni részardny

1) A JOZSEFVAROS] ONKORMANYZAT tulaydonst képez: az alaprajzon 7-
¢s sorszimmal (7.hal! 17,53 m? 7.sz0ba 21,15 m® 7.szoba 14,49 m* 7 konvhi 7,69
m* 7 fird8szoba 4,45 m® 7.ezoba 10,24 m®) jelzett, a Budapest VIII ker 1.7247
tirsashdz kiilonlapon feivett 36.423/A77, hrsz-0, a természetben Budapest VT
ker Somogyr Béle v. 20. szam fszt 3 alatti 2 + % szobds, osszescn 75,55 m
lzprerileti Sriiklakés, és a kdzds vagyonrészekbsl $33/10.000  tuladon
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